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Beqgrindunq

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Strafl3e Im Glockenziel, im Osten an die Mundingstral3e, im
Westen an die bestehende Bebauung Im Glockenziel und im Siiden an die bestehende Bebauung Im
Glockenziel und an die bestehende Bebauung Im Briele.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Planzeichen gemaf PlanZV 90 Anlage
15.13 gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von 2,95 ha.

2. Ziel und Zweck der Planung

Nachdem in Engen alle Bauplatze bereits vergeben sind und weiterhin Nachfrage nach Bauland
besteht, soll ein neues Baugebiet mit der Ausweisung von Grundstiicken zur Bebauung mit
Einfamilienhdusern wie auch Reihen-, Ketten- Doppelhduser und Geschosswohnungshéauser erstellt
werden.

Bereits zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Glockenziel l11“ wurden
gesetzliche Anderungen diskutiert, die fiir die Entwicklung des Baugebietes Verbesserungen
ermoglichen. Mit der Novellierung der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung ,
welche am 08.09.17 in Kraft getreten ist, kdnnen die Immissionsrichtwerte angepasst
werden.

Uber einen Wettbewerb konnte ein Konzept fur die verdichtete Bebauung im ostlichen
Bereich des Baugebietes entlang der Mundingstral3e erstellt werden. Entsprechend kénnen
die Baufenster und die Struktur der Geb&ude im Bebauungsplan konkretisiert werden.

Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes ,Glockenziel Il soll der Rahmen fiir eine
Weiterentwicklung des Baugebietes geschaffen werden.

3. Rechtsgrundlagen

Das Plangebiet ist durch den rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) vom 20.07.2006 in seiner
gesamten Flache abgedeckt und weist eine Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan wird somit aus dem
gulltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

4, Bestand

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Engener Altstadt am Hang des Zimmerholzer Wildbachtals. Im
Stiden und Westen grenzen Siedlungsgebiete, ein Baugebiet aus den 70 er Jahren ,,lm Glockenziel”
Uberwiegend mit einer Einfamilienhausbebauung und Geschosswohnungsbau ,Im Briele” eine
Bebauung aus den 90 er Jahren an. Im Norden wird das Gebiet von der Stral3e Im Glockenziel
begrenzt, an welcher gegentiber dem Plangebiet der kommunale Kindergarten ,Glockenziel” liegt. Im
Osten schlie3en jenseits der MundingstraRe Gewachshauser einer ortsansassigen Gartnerei, ein
Offentlicher Spielplatz und Tennisplédtze, im Norden das Erlebnisbad ,Hui“ an. Die Flachen im
Plangebiet werden bisher als griine Wiese genutzt. Eine vorhandene Feldhecke gliedert das Gebiet
und soll grof3teils erhalten bleiben.
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5. Geplante Bebauung

Der gesamte Planbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemél3 § 4 BauNVO ausgewiesen.
Damit méglichst viel Sonnenenergie passiv genutzt werden kann, sollten die Gebaude mit ihrer
Langsseite nach Suden ausgerichtet werden.

Um eine gewisse Freiheit den Bauherren einzurdaumen und auch der modernen Architektur nicht
entgegen zu wirken wird auf die Festsetzung der Dachneigung verzichtet. Lediglich die Dachformen
und -farbe werden vorgeschrieben, um eine Einheit mit den angrenzenden Baugebieten zu erzielen.

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass die Dachfarbe sich Uberwiegend in rot, rotbraun bzw.
anthrazit bis schwarz bewegt. Die farbliche Gestaltung wurde deshalb auf die vorhandenen
Dachfarben begrenzt. Die genaue Definition zur Dacheindeckung wird tiber die Ortlichen
Bauvorschriften geregelt.

Um eine lockere Bebauung in Ortsrandlage zu erzielen, wurden die Baufenster entsprechend
angelegt. Um den Bauinteressenten einen Spielraum zu ermdglichen, werden Nebenanlagen gem. 8§
14 Abs. 1 BauNVO, Garagen und Uberdachte Stellplatze auch auRerhalb der Baufenster zugelassen.

Die Flachdacher der Garagen und tberdachten Stellplatze sind einzugriinen, damit eine Aufheizung
des Wohngebietes vermieden, das Kleinklima weitgehend erhalten und die Qualitat des
Wohnumfeldes maoglichst wenig beeintrachtigt werden. Ebenso kdnnen zur optischen Einbindung die
Seitenwande von Garagen und Uberdachten Stellplétzen begriint werden.

Die Definition der Wandhéhe bei Flachdachbauten hat im Bebauungsplan ,Glockenziel Il zu
Missverstandnissen gefuhrt. Durch die Formulierung ,Bei Gebauden mit Flachdachern gilt
Wandhohe als maximale Gebaudehdhe* wurde ein Attikageschoss ausgeschlossen, was
dazu fuhren wiirde, dass die Bauten deutlich niedriger ausfallen wiirden wie bei Pultdach
oder Satteldachbauten. Die Forumulierung in den Bebauungsvorschriften unter Nr. 3.2 ,Mal}
der baulichen Nutzung® wird entsprechend angepasst.

Fur eine Vielzahl an Grundstticken im Baugebiet Glockenziel wurde inzwischen eine Planung
vorgelegt. Hierbei zeigte sich, dass die vorgegebenen Wandhohe zu gering festgesetzt
wurde. Infolge wurden bereits in einigen Fallen Befreiungen erteilt. Um diesem entgegen zu
wirken und eine Gleichstellung aller Bauherren zu erreichen wird die Wandhohe fir die
Einfamilienhausbebauung (Bereich 2-4) entsprechen um 0,75 m erhoht.

Im Sidwesten des Baugebietes wurde inzwischen festgestellt, dass ein im Plan
eingetragenes Leitungsrecht nicht mit dem tatsachlichen Verlauf der Leitungen
Ubereinstimmt. Mit der 1.Anderung wird entsprechend eine Anpassung durchgefiihrt und fir
diesen Bereich das Baufenster angepasst.

Inzwischen konnte Uber einen Wettbewerb ein Konzept entwickelt werden, das den dstlichen
Teil des Baugebietes, entlang der MundingstraRe, iiberplant. Mit der 1.Anderung des
Bebauungsplanes ,Glockenziel I1I“ werden die Baufenster entsprechend der vorgelegten
Planung angepasst und auf die 8 Mehrfamilienhduser reduziert. Durch die Reduzierung der
Baufenster kann der Grad der méglichen Versiegelung verringert werden. Dies hat eine
positive Wirkung auf das Klima im Baugebiet. Das Geldnde weist in diesem Bereich starke
Hohenunterschiede auf. Dies wurde aufgenommen und eine aufs Gelandemodell
angepasste Planung der einzelnen Gebaude entwickelt.
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Hieraus ergeben sich fur jedes Baufenster konkrete Vorgaben hinsichtlich der Vollgeschosse
wie auch der Wandhohe. Bei den Geschosswohnungsbauten werden teils Attikageschosse
ermoglicht, jedoch werden tber Wandhohe und Vollgeschossigkeit die Gebdudehdhe und
das Bauvolumen definiert.

Im 6stlichen Plangebiet, entlang der Mundingstraf3e wird die GRZ entsprechend der
BauNVO fur allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgelegt. Im Bereich der Geschosswohn-
bauten kann dieser Wert im Ausnahmefall um bis zu 75% mit Nebenanlagen Uberschritten
werden. Diese Uberschreitung kann notwendig werden um die im Bebauungsplan geforderte
Zahl an Stellplatzen von 1,5 pro Wohneinheit unter zu bringen. Die Uberschreitung ist
Ausnahmsweise dann zulassig, wenn dies durch die Planung von Tiefgaragen notwendig
wird, die Uber die Hauptnutzung hinausstehen, jedoch im Wesentlichen Gberdeckt und somit
nicht sichtbar sind.

Fir den Bereich der Einfamilienhausbebauung wird die GRZ auf 0,3 festgelegt.
Entsprechend der gesetzlichen Regelung kann dieser Wert um max 50% mit Nebenanlagen
Uberschritten werden. Entsprechend kénnen maximal 45% der Grundstlcksflache versiegelt
werden und es ist gewahrleistet, dass eine ausreichende Durchgrinung des Baugebiets
entstehen kann.

In unmittelbarer Nahe zum Baugebiet befinden sich das HUI-Erlebnisbad und die Tennisplatze des TC
Engen. Die Schallimmissionen sind ausfihrlich im schalltechnischen Gutachten vom 26.07.16
dargestellt. Das schalltechnische Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Aufgrund der
Schalleinwirkungen auf das Baugebiet miissen durch besondere Mal3nahmen und passive
Vorkehrungen fiir ausreichend Schallschutz gesorgt werden. Zur Abschirmung bzw. zum Schutz
gegen Immissionen sind besondere MaRnahmen hinsichtlich der Anordnung der Aufenthaltsraume
und anderer aktiver Vorkehrungen zu treffen, die im Einzelnen unter Nr. 11 Larmgutachten der
Begriindung, erlautert werden.

Mit der Novellierung der 18. BImSchV — Sportanlagenlarm-schutzverordnung, welche am
08.09.17 in Kraft getreten ist, kdnnen die Immissionsrichtwerte angepasst werden. Hieraus
ergibt sich eine Erhéhung der Immissionsrichtwerte (Schallpegel) in der abendlichen
Ruhezeit sowie der nachmittaglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen um 5 dB(A). Fur den
Bebauungsplan bedeutet dies, dass bei einer groReren Zahl an Einfamilienhdusern die
Festsetzung der Grundrissgestaltungen entfallen kann. Die Regelung unter Nr. 11
Larmgutachten der Begrindung wird entsprechend angepasst und das dem Bebauungsplan
»Glockenziel IlI* beigefligte Schallgutachten vom 26.07.16 fortgeschrieben.

6. ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird tUber die StraRe Im Glockenziel im Norden und tUber die Mundingstrafie im Osten an
das uUbergeordnete StralRennetz angeschlossen. Fur die ErschlieBung im Plangebiet ist eine
RingstraRe von der Stral3e Im Glockenziel sowie ein Anschluss an die Mundingstral3e vorgesehen.
Das durch das Baugebiet ,Glockenziel Ill* zu erwartende Verkehrsaufkommen ist zu vertreten.

Im neu geplanten Wohngebiet wird die westliche Strae mit integrierten Parkstreifen versehen. Die
Ostliche Stral3e wird einseitig mit integriertem Parkstreifen und auf der anderen StraRenseite mit einem
Gehweg geplant. Hierdurch erfolgt eine Trennung zwischen FuRgéanger- und Fahrzeugverkehr.
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Die Anbindung der ErschlieBungsstralBe an die Mundingstral3e wird mit einem einseitigen Gehweg
ausgefihrt. So kann gewéhrleistet werden, dass die Ful3ganger des neuen Baugebiets bzw. auch des
angrenzenden bestehenden Baugebiets eine Anbindung fuRlaufig in das Altdorf, zum Bahnhof und in
die Innenstadt erhalten. Muldenrinnen sind zur Ableitung der tUber die Bdschungsflache abflieBenden
Oberflachenwasser bergseits der ErschlieBungsstral3en vorgesehen (siehe durchgehend blaue Linie
im Stadtebaulichen Gestaltungsplan).

Die Stral3en sehen nur zu Teilen Parkraum auf offentlicher Verkehrsflache vor. Mit der
1.Anderung des Bebauungsplanes ,Glockenziel 111 wird der integrierte Parkstreifen entlang
der ¢stlichen Erschlielungsstrafie auf 7 Langsparker reduziert. Die Reduzierung kann vor
dem Hintergrund erfolgen, dass auf den privaten Grundsticken pro Wohneinheit 1,5
Stellplatze nachgewiesen werden mussen. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze fir die
Geschosswohnbauten soll durch den Bau einer Tiefgarage im 0Ostlichen Planbereich, sowie
Nachweis von Stellplatzen auf dem Grundstiick, gewéhrleistet sein. Alleine die Minimierung
der offentlichen Stellplatze reduziert das Risiko, dass die Besucher der nahe gelegenen
Freizeiteinrichtungen nach Parkraum im Wohngebiet suchen.

Um eine geringere Fahrgeschwindigkeit und eine defensive Fahrweise des Kfz-Verkehrs zu erreichen,
soll die innere Erschliel3ung des Plangebietes durch verkehrsberuhigte Stralien nach dem
Mischungsprinzip gemaf RASt (Richtlinie fir die Anlage von StadtstralRen, ehem. Empfehlung fur die
Anlagen von ErschlieBungsstral3en EAE 85) gestaltet werden.

Die Stichstral3e mit FulRweg zur bestehenden Bebauung Im Briele kann aufgrund der fehlenden
Wendemdglichkeit vom Millfahrzeug nicht befahren werden. An den Abfuhrtagen missen die
Mullgefal3e im Zufahrtsbereich der Stichstral3e bereitgestellt werden.

Die innere Erschlie3ung fir die geplante dichtere Bebauung soll so konzipiert werden, dass ein
Rickwartsfahren tber langere Bereiche nicht erforderlich wird um hierbei entstehende Unfallrisiken zu
minimieren.

Gas-, Wasser- und Stromleitungen, sowie BK-Verkabelung sind in unmittelbarer Nahe des
Baugebietes vorhanden.

Die Entwéasserung des Gebietes wurde nach dem bestehenden Gesamtentwasserungsplan durch das
Buro Raff gepruft und kann gewéhrleistet werden. Die Einleitung in das bestehende Kanalnetz ist
maoglich. Das Benehmen mit dem Landratsamt Konstanz zur Ausfiihrung der Entwasserung ist
beantragt.

Versorgungsleitungen sind nicht als Freileitungen zuldssig.

7. Auswirkungen der Planung

Die Uberplanung der Teilflache des Baugebietes wird zu einer Umstrukturierung des Gebietes fiihren.
Hierdurch sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

1. Steigerung des Verkehrsaufkommens in den vorhandenen Verkehrswegen Mundingstrafe und
Im Glockenziel
2. Teilweise Versiegelung der vorhandenen Grunflache

3. Teilweise Aufgabe vorhandener Baume
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4, Anlage und Aufwertung einer Grinflache mit Strauchern zum Erhalt zweier Birnenbdume
angrenzend an das bestehende Baugebiet Im Glockenziel

5. Abweichung von 8§ 45 b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (siehe 3.6 der
Bebauungsvorschriften)

Die Auswirkungen auf die Natur und die Umweltbelange sind differenziert im Umweltbericht dargelegt.
Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes und liegt als Anlage bei.

8. Grunordnung

Im Grunordnungsplan sind Festsetzungen zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft
getroffen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) sowie Fléchen fiir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern
ausgewiesen. Das Biiro 365 ° freiraum + umwelt hat im erstellten Umweltbericht MaRnahmen zur
Grunordnung erarbeitet, welche dann im integrierten Grinordnungsplan tbernommen werden. Der
Umweltbericht wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben und die weiteren Ma3nahmen werden in
die Festsetzungen parallel Gbernommen.

Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes ,Glockenziel llI“ wird der Griinordnungsplan
angepasst. Die Umweltanalyse wird entsprechend fortgeschrieben und liegt der Offenlage
bei.

9. Umwelt
9.1 Umweltbericht und Kompensationsmafnahmen

Mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes ,Glockenziel IlI“ wird das dstliche Plangebiet
Uberplant. In der urspringlichen Fassung war fir diesen Bereich ein Baufenster vorgesehen.
Im Rahmen eines Bautragerwettbewerbes konnte die Planung konkretisiert werden. Das
Baufenster wird jetzt an die Planung angepasst und um jedes Gebaude erstellt. Die mdgliche
Uberbaubare Flache wird somit gegenlber der bisherigen Planung verringert und der Grad
der Versiegelung deutlich reduziert. Dies wirkt sich positiv auf das Klima im Baugebiet aus.

Durch die Planung ergibt sich ein kleiner Eingriff von 7,54 m? in das, an das Plangebiet
angrenzende Biotop. Jedoch kann hierfiir mittig des Biotops ein Ausgleich von 25,04 m2
realisiert werden. Dies wurde im Vorfeld am 21.09.17 mit dem Landratsamt Konstanz, Untere
Naturschutzbehdrde, besprochen. Nach der Bestéatigung vom Landratsamt Konstanz vom
16.10.17 ist der Eingriff in die dortige geschutzte Feldhecke im Umfang von ca. 7,5 m2in
Relation zur Gesamthecke als geringfligig anzusehen. Der Eingriff ist damit als nicht
erhebliche Beeintrachtigung einzustufen. Aus naturschutzrechtlicher Sicht ertbrigt sich ein
Antrag auf Ausnahme hinsichtlich des Eingriffs in das Biotop. Auf Anraten der Unteren
Naturschutzbehdrde ware es aus gesamt-okologischer Sicht wiinschenswert, wenn fir die
abgéangigen Gehdlze eine Ersatzpflanzung durchgefiihrt werden wirde.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Glockenziel I11“ wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB durchgefuhrt. Somit kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und einem Umweltbericht nach § 2 BauGB abgesehen werden. Der bestehende
Umweltbericht mit Eingriffs-Kompensationsbilanz wird auf Grund der detaillierten Planung fur
den Ostlichen Bereich des Plangebietes fortgeschrieben.
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Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht zu erstellen,
der als Entscheidungsgrundlage bei der Abwéagung dienen soll. Der Umweltbericht wird gem. § 2 a
BauGB separater Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Biro 365° freiraum + umwelt hat fiir den Bebauungsplan ,Glockenziel Ill“ den Umweltbericht mit
Eingriffs-Kompensations-Bilanz und integriertem Griinordnungsplan erstellt. Diese werden im Laufe
des Verfahrens angepasst und fortgeschrieben. Er ist als Anlage beigefiigt.

Als interne KompensationsmalRnahmen, wie im Umweltbericht unter Nr. 10.3 aufgefiihrt, werden
folgende Malinahmen durchgefihrt:

K1 Ergénzung der Feldhecke entlang der MundingstraRe:
Die bestehende Feldhecke entlang der Mundingstraf3e ist auf der 6ffentlichen Grinflache um ca.
275 m? zu erganzen. Zu den Baugrundstlicken ist ein 2 m breiter Streifen zur Pflege freizuhalten
(Anlage als Grinland, Foérderung eines Saumes). Es sind heimische und standortgerechte
Straucher gemal Pflanzliste 4 zu pflanzen (Nachweis der gebietsheimischen Herkunft
erforderlich (Herkunftsgebiet 91); Alternativ: Verpflanzen der Hecke aus dem Plangebiet ,,m
Glockenziel lllI). Pflanzabstand in der Reihe 1,5 m, zwischen der Reihe 1,0 m. Pflanzqualitat: 2x
verpflanzt, Grél3e von 60-100 cm. Bei Verpflanzen der Hecke sind je nach Ballengréf3e grol3ere
Pflanzabstande zu wahlen. Dauerhafter Erhalt und Pflege der Pflanzungen:
Pflege: Abschnittsweises ,auf den Stock setzen” alle 10-25 Jahre im Winterhalbjahr (01.110.-
29.02.): in Abschnitten von jeweils maximal 20 m Lange werden die Gehdlze etwa 20-40 cm Uber
dem Boden abgeségt. Bis zu 20 % einer Hecke kdnnen gleichzeitig im Abstand von wenigen
Jahren gepflegt werden. Das Schnittgut ist zu entfernen. Uberhélter sowie Totholz wo méglich
belassen. Bei Abgang sind Ersatzgehoélze in gleicher Qualitat zu pflanzen. Die genaue Lage ist
dem MalRnahenplan zu entnehmen.

Als externe Kompensationsmafl3nahem, wie im Umweltbericht unter Nr. 10.3 aufgefiihrt, werden
folgende MafRnahmen durchgefihrt:

Durch die vorgelegte Planung des Bautragers kann der unter der MaBhahme K1 erwdhnte 2
Meter breite Pflege- und Saumstreifen nicht als Griinland (extensive Wiese) realisiert
werden. Er soll als Gehweg ausgebildet werden. Als Ausgleich fur die wegfallende
Grunflache soll folgendes vorgesehen werden:

Auf dem angrenzenden Grundstiick sollen grof3ere Bereiche als extensive Wiese mit einer
bienenfreundlichen Bliihmischung eingesat werden (Blihinseln). Die Pflege dieser Flachen
soll dem dauerhaften Erhalt der Bluhflachen dienen.

K2 Entwicklung von Magerwiesen mittlerer Standorte (FFH-Mahwiesen) aus intensiv genutzter
Grineinsaat auf den Flurstiick Nr. 1104, 1105, 1106, 1107, 1108:
Entwicklung von Magerwiesen aus bisher intensiv genutzter Griinlandansaat auf lehmigen und
lehmigtonigen Verwitterungsbdden an einem ostorientierten Hang am Ballenberg, westlich von
Engen, zur Kompensation der ca. 500m entfernten FFH-Mahwiesen im Glockenziel auf ca. 2,28
ha. Die Flachen liegen im Landschaftsschutz-gebiet ,Hegau*“ und sind somit fiir eine
Siedlungsentwicklung nicht verfugbar. Ca. 300m westlich sowie 200m ndérdlich und norddstlich
liegen weitere kartierte FFH-Mahwiesen. Die Wiesen sind bisher Gras-dominiert und wenig
artenreich, haben jedoch bei einer Mahdgutiibertragung oder Ubersaat ein hohes Potenzial zur
Entwicklung von artenreichen Magerwiesen.
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K3

K4

K5

Entwicklung eines naturnahen Sumpfwaldes aus einem Pappelforst:

Der Pappelforst im Bimmisried (Flurstiick 3570, Gemarkung 6537 (Welschingen), Gemeinde
Engen) stockt auf einem tberdeckten Niedermoor bzw. Anmoor (siehe Abbildung) und besteht
Uberwiegend aus 60-70-jahrigen Pappeln. Sie wurde 2015 teilweise abgeerntet. Im 6stlichen Teil
hat sich eine artenreiche Waldbodenflora sowie eine standortgerechte Strauchschicht und
Naturverjingung entwickelt. In den Wurzelléchern umgekippter Pappeln steht das Grundwasser
an. Im Siden grenzt eine als Biotop geschiitzte Nasswiese an, im Osten ein geschitztes
Feuchtgebiet. Entlang der Nasswiese hat sich ein Saum aus Weidengebusch und Schilf
entwickelt.

Der westliche Teilbereich des Waldchens ist etwas trockener, hier ist die Waldbodenflora nur
sparlich ausgepréagt. Im Sudosten haben sich einige Fichten etabliert.

Im Waldchen kommt der Schwarzspecht vor, evtl. britet der Rotmilan. Beobachtungen vom
Feldhasen liegen vor (Frihjahr 2015 / Winter 2016).

Pflanzung einer Feldhecke in Neuhausen beim Friedhof Flurstiick Nr. 371:

Zwischen Bolzplatz und Friedhof ist eine 5m breite und 33m lange Feldhecke (165 m?2) aus
heimischen und standortgerechten Strauchern geman Pflanzliste 4 zu pflanzen (Nachweis der
gebietsheimischen Herkunft erforderlich (Herkunftsgebiet 91);

Alternativ: Verpflanzen der Hecke aus dem Plangebiet ,Im Glockenziel Ill*). Pflanzabstand in der
Reihe 1,5 m, zwischen der Reihe 1,0 m. Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, Gréf3e von 60-100 cm. Bei
Verpflanzen der Hecke sind je nach Ballengro3e groRere Pflanzabstéande zu wahlen. Dauerhafter
Erhalt und Pflege der Pflanzungen:

Pflege: Abschnittsweises ,auf den Stock setzen® alle 10-25 Jahre im Winterhalbjahr (01.110.-
29.02.): in Abschnitten von jeweils maximal 20 m Lange werden die Gehdlze etwa 20-40 cm Uber
dem Boden abgeséagt. Bis zu 20 % einer Hecke konnen gleichzeitig im Abstand von wenigen
Jahren gepflegt werden. Das Schnittgut ist zu entfernen. Uberhélter sowie Totholz wo maglich
belassen. Bei Abgang sind Ersatzgehoélze in gleicher Qualitat zu pflanzen. Die genaue Lage ist
dem MalRnahenplan zu entnehmen.

Zwischen Feldhecke und Bolzplatz ist ein 1,5 m breiter, artenreicher Saum zu entwickeln. Pflege:
Mahd 1x jahrlich im Herbst.

Entwicklung von Magerwiesen mittlerer Standorte (FFH-Mahwiesen) aus intensiv genutzten
Fettwiesen mittlerer Standorte auf den Flurstiicken 369, 370, 371 Gemarkung Neuhausen:
Entwicklung von Magerwiesen aus bisher intensiv genutztem Griinland mit Holzlagern (bereits
entfernt) auf sandig-lehmigen Diluvialbéden mit deutlichem Steinanteil an einem
stdwestorientierten Hang nordwestlich von Neuhausen, stdlich von Engen, zur Kompensation
der im ,Glockenziel Ill“ gelegenen FFH-Méahwiesen im Glockenziel auf ca. 0,23 ha. Die Flache
liegt im FFH-Gebiet ,Westlicher Hegau*. Ca. 120 m nordéstlich und éstlich liegen weitere kartierte
FFH-Mahwiesen. Die Wiesen sind bisher intensiv genutzt, maRig artenreich und durch die
ehemaligen Holzlager beeintrachtigt, haben jedoch bei einer Mahdgutiibertragung oder Ubersaat
ein hohes Potenzial zur Entwicklung von artenreichen Magerwiesen.

9.2 Landwirtschaft und sonstige Immissionen

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen sind bei guter landwirtschaftlicher Praxis
Immissionen zu erwarten und in ortsiiblichem Mafl3e zu dulden. Ebenso sind geringfligige temporére
Larm- und Staubimmissionen aus der Landwirtschaft (Wiese) nicht auszuschlie3en.

Das Freibad liegt in Hauptwindrichtung, dadurch sind Geruchsimmissionen (Chlor) in geringem
Umfang nicht ausgeschlossen.
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10. Bodengutachten

Fiir die Planung der ErschlieBung des Neubaugebietes ,,Glockenziel IlI“ wurden generelle Aussagen
Uber den Baugrund der ErschlieBungsflache benétigt. Hierfir wurde am 10.04.15 eine
Baugrunderkundung durch das Biro GBB-GrundBau Bodensee GmbH durchgefiihrt. Dieses
geologische Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Folgende Punkte haben sich aus dem Gutachten ergeben:

- 5.7 Versickerungsfahigkeit (Seite 14):
Der ungesattigte Boden im Untersuchungsgebiet wird von wasserstauenden bindigen sehr gering
und gering durchlassigen Schichten aufgebaut, die keine ausreichende Versickerungsleistung
aufweisen. Es muss deshalb von einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
abgeraten werden.

- 6.1.1 Hinweis zur Bauausfiihrung (Seite 20):
Bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist zu beachten, dass die bindigen Morane-Sedimente
auferst witterungs- und frostempfindlich sind. So sind die Grindungs- und Aushubsohlen
unmittelbar nach Freilegung mit einer Sauberkeitsschicht aus Sand-Kies-Material oder &hnlichem
abzudecken und zu sichern, falls nicht sofort mit dem weiteren Aufbau begonnen werden kann.

- 6.1.2 Hinweis zur Wasserhaltung (Seite 20):
Maflnahmen zur Wasserhaltung gegen zuflieRendes Schicht-/ Grund- oder Oberflachenwasser in
die Baugrube sind vorzunehmen. Dabei wird es voraussichtlich notwendig, die Wasserhaltung
bereits wahrend dem Aushub zu betreiben, um zu verhindern, dass die Aushubsohle durch
zuflieBendes Wasser aufweicht.
Ferner empfiehlt es sich, die geplanten Geb&ude mit einer wasserdichten Wanne oder mit einer
AuRendichtung gegen driickendes Wasser zu schitzen.

Folgende Punkte sind noch zu beachten:

- Die tonigen Boden im Plangebiet sind sehr empfindlich gegentiber Verdichtung. Der Einsatz von
Baumaschinen und LKW kann insbesondere bei feuchten Béden zu einer erheblichen

Verdichtung fuhren.
- Zur Grindung missen die nicht tragfahigen Schichten bis auf den tragfahigen Grund abgetragen
und mit verdichtungsfahigem Material ausgetauscht bzw. verbessert werden.

11. Larmgutachten

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind verschiedene Schallquellen zu prifen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einflussbereich des ,,HUI-Erlebnisbades” und der
Tennisplatze des TC Engen. Hier ist zu prifen, ob die bestehenden Nutzungen zu
Immissionskonflikten im zukiinftigen Wohngebiet ,,Glockenziel Ill* fiihren. Die im Plangebiet
ankommenden Schallimmissionen missen auf der Grundlage aktueller Betriebsdaten berechnet und
beurteilt werden.

Bei Uberschreitungen der zulassigen Orientierungs- und Richtwerte sind Festsetzungen im
Bebauungsplan zu treffen sowie SchallschutzmafRnahmen zu erarbeiten.
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Das Biro Planung und Umwelt, Planungsbuiro Prof. Dr. Michael Koch, Stuttgart wurde mit der
Aufstellung und Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Das schalltechnische
Gutachten vom 26.07.16 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und liegt als Anlage bei.

Im schalltechnischen Gutachten wurde folgendes untersucht und festgeleqt:

Grundlage:
Die Schutzbedurftigkeit des Plangebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im Bebauungsplan. Das

Gebiet ,,Glockenziel Ill” wird als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Nach der 18.BImSchV
gelten fir WA”s Immissionsrichtwerte von tags 55 dB und nachts 45 dB.

Mafgebender Zeitraum ist die mittagliche Ruhezeit von 13:00 — 15:00 Uhr an Sonn- und Feiertagen.
In diesem Zeitraum liegt der Immissionsrichtwert 5 dB niedriger als wahrend des Tagzeitraums
auRerhalb der Ruhezeiten.

Kurzzeitige Gerduschspitzen sollen die Immissionswerte tags um nicht mehr als 30 dB sowie nachts
um nicht mehr als 20 dB Ubersteigen. Seltene Ereignisse konnen die Richtwerte um nicht mehr als
10 dB uberschreiten, weiterhin dirfen seltene Ereignisse gem. Sportanlagenlarmschutzverordnung an
hochstens 18 Kalendertagen eines Jahres innerhalb eines oder mehrerer Beurteilungszeitrdume
auftreten.

Vorgehensweise:

Das Plangebiet besteht aus insgesamt vier Baufeldern (Abbildung 1, Seite 9 Gutachten). Anhand der
vorhandenen Daten wurden die Tennisplatze des TC Engen und das HUI-Erlebnisbad mit den jeweils
zugehorigen Parkplatzen betrachtet. Fur das Erlebnisbad wurden zwei Szenarien, Worst-Case
Szenario (Maximalauslastung des Erlebnisbads) und das Szenario Normalfall, welches die in der
Regel zu erwartenden Schallimmissionen darstellt, erstellt und den einzelnen Immissionsorten
zugeordnet (Abbildung 2, Seite 17 Gutachten). Als Ergebnis ist herausgekommen, dass gegeniber
den Schallimmissionen des HUI-Erlebnisbads und der Tennisplatze Schallschutzmalihahmen
notwendig sind. Hierbei sollen Malinahmen zum Schallschutz vorzugsweise direkt an der Larmquelle
oder auf dem Ausbreitungsweg ergriffen werden. Sind solche MalRnahmen nicht méglich oder sinnvoll
umsetzbar muss der Schallschutz auf andere Weise direkt am Immissionsort (z.B.
Grundrissgestaltung oder baulichen Schallschutz) erreicht werden.

Weiter muss der StralRenverkehr auf der Mundingstraf3e und die sich hieraus ergebenden
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 betrachtet werden.

Ergebnis:
- SchallschutzmafRnahmen an der Quelle/auf dem Ausbreitungsweg:

Als MalBnahmen an der Quelle sind im HUI-Erlebnisbad zwei Schallschutzwande vorgesehen. Die
Schallschutzwande werden am Spal3- und Kinderbecken errichtet um die Schallimmissionen beider
Schwimmbecken zu reduzieren (Abbildung 3, Seite 19 Gutachten). Die Schallschutzwand am
Kinderbecken wird als hochabsorbierende Wand mit einer Hohe von 2,50 Meter vorgesehen und
soll entlang des sudlichen Rands des Beckens verlaufen.

Die Schallschutzwand am SpaRRbecken soll am stidwestlichen Rand des Spal3beckens errichtet
werden und aus einem 1,20 Meter hohen Sockel aus hochabsorbierendem Beton sowie einer 1,80
Meter hohen reflektierenden Glasscheibe bestehen. Die Gesamthdhe der Schallschutzwand soll
damit 3 Meter betragen.
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Nach erneuter Berechnung der Beurteilungspegel unter Einbeziehung der geplanten
Schallschutzwande ergeben sich weiterhin Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gem. der
Sportanlagenschutzverordnung (vgl. Karten 3.1 bis 3.3 Worst-Case-Szenario und Karten 3.4 bis 3.6
Normalfall). Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gegeniber den Emissionsquellen TC-
Engen und HUI-Erlebnisbad deutlich erhoht liegt (Abbildung 4, Seite 20 Gutachten), lassen sich
weitere noch héhere Schallschutzwande weder wirtschaftlich noch im Einklang mit dem Stadtbild
umsetzen. Es sind zuséatzliche MaRnahmen am Immissionsort erforderlich.

- SchallmaZnahmen am Immissionsort:
Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. der Sportanlagenlarmschutzverordnung ist im
Baugebiet eine geeignete Grundrissgestaltung als weitere Schallschutzmafinahme erforderlich.
Schutzbedurftige Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume) sind ausschlie3lich an der
larmabgewandten Gebaudeseite moglich. Aufenthaltsraume, die keinen Schutz bedurfen (Kiiche,
Bad, Treppenhaus, etc.) sollten an der larmintensiven Geb&udeseite angeordnet werden.
Ist eine Anordnung schutzbedirftiger Raume an einer larmintensiven Fassadenseite in
begriindeten Ausnahmefallen unumganglich, ist an der larmintensiven Fassadenseite eine
Festverglasung vorzusehen und der Raum Uber ein weiteres Fenster auf der larmabgewandten
sudlichen bzw. westlichen Fassadenseite zu beliften. Die betroffenen Gebaude sind in Abbildung
5, Seite 21 des Gutachtens dargestellit.

Je nach Fortschritt der Bebauung in den Baufeldern kann sich die Gerauschsituation verandern.
Sofern die zu den Schallquellen nachstgelegenen Gebaude zeitlich vor den dahinter liegenden gebaut
werden, kann sich eine Schallschutzwirkung fur die dahinter liegenden Grundstiicke ergeben, so dass
ggf. auf eine entsprechende Grundrissgestaltung verzichtet werden kann. Im
Baugenehmigungsverfahren muss dann ein Nachweis erbracht werden, dass der Schallschutz
gewabhrleistet ist und auf eine entsprechende Grundrissgestaltung verzichtet werden kann.

Mit den vorgesehenen aktiven und passiven Schallschutzmalinahmen wird erreicht, dass trotz
unmittelbarer Nahe des neuen Wohngebiets zum HUI-Erlebnisbad und zur Tennisanlage des TC
Engen, trotz etwaiger Abstriche in einzelnen Féallen, das Ruhebedirfnis der Neubewohner in
angemessener, zumutbarer Form und damit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sein werden.

Beurteilung des StraRenverkehrs auf der Mundingstral3e:

Entsprechend der Verkehrzahlungen des Verkehrsplanungsbiors R + T verkehren auf der
Mundingstral3e in der Spitzenstunde bei Badebetrieb 250 Kfz/h, ohne Badebetrieb wahrend der
Spitzenstunde etwa 140 Kfz/h. Die Mundingstraf3e liegt 6stlich vom Planungsgebiet und ist auf
Hochstgeschwindigkeit 30 km/h beschrankt. Zur Abschatzung der Schallimmissionen in der
Mundingstraf3e wurden 2 Rasterlarmkarten (vgl. Karten 4.1 Tag und 4.2 Nacht) erstellt. Entsprechend
der berechneten Schallimmissionskarten ergeben sich Anforderungen an die Schalldammung der
AuRenbauteile der Gebaude entsprechend der Larmpegelbereiche 1 und 1.

Das erforderliche Schalldammmal liegt bei 30 dB(A) und wird bereits durch die Auflagen der
Energieeinsparverordnung bei Neubauten erfullt. Weitere Auflagen an die AuRenfassaden sind
demnach nicht erforderlich.

Mit der Novellierung der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung, welche am
08.09.17 in Kraft getreten ist, kdnnen die Immissionsrichtwerte angepasst werden. Hieraus
ergibt sich eine Erhohung der Immissionsrichtwerte (Schallpegel) in der abendlichen
Ruhezeit sowie der nachmittéglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen um 5 dB(A).
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Die erforderlichen Mafinahmen zum Schallschutz werden entsprechend angepasst und das
dem Bebauungsplan ,Glockenziel Il beigefligte Schallgutachten vom 26.07.16 wird
fortgeschrieben. Die Fortschreibung des Schallgutachtens wird zur Offenlage beigefugt. Eine
schalltechnische Beurteilung wird fuir die friihzeitige Beteiligung der 1.Anderung des
Bebauungsplanes ,Glockenziel Il beigeflgt.

12. Archéaologische Untersuchung

Am 16.03.2015 wurde in Zusammenarbeit mit dem Landratsamt Konstanz, Herrn Dr. Hald,
Kreisarchéologe, im kompletten Baugebiet Schiirfen durchgefiihrt. Es konnten weder archéologische
Befunde noch Funde festgestellt werden. Damit kdnnen oberflachennahe groR3flachige archaologische
Bodenbefunde ausgeschlossen werden. Kleinere punktuelle Fundbereiche lassen sich nicht generell
ausschlieRen.

Der Baubeginn von Erdarbeiten muss der Kreisarchéologie mitgeteilt werden. Es wird auf Punkt 4.3
der Bebauungsvorschriften verwiesen.

13. Hinweise zu zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen
13.1  Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO. Die gemal} § 4 Abs. 3 Nr.
1-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen Anlagen (Wandhéhe und Firsthéhe) bzw. die

Festsetzung der Vollgeschosse.

Das angestrebte Bauvolumen wird auf diese Weise mit ausreichender Genauigkeit eingegrenzt und
festgeschrieben.

13.2 Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird tber Wandhéhe (WH) und Firsthéhe (FH) in Metern festgelegt.
Als unterer Bezugspunkt wird die Hohe in m U.NN fur jedes geplante Grundstick im zeichnerischen

Teil des Bebauungsplanes als Héchstgrenze bestimmt. Durch diese Bezugspunkte lassen sich die
zulassigen Hohen mit Genauigkeit festsetzen.

14. Bodenordnung/Kosten

Die Grundstiicke im Planbereich sind derzeit schon im Eigentum der Stadt Engen.

Nach Ausschluss der fur die ErschlieBung und Grinflachen erforderlichen Flache verbleiben fir die
bauliche Entwicklung des Baugebietes 2,33 ha Nettobauflache.

Die voraussichtlichen Kosten fiir die Erschlieung des Baugebietes betragen:
1. Kanalisation ca. 335.000 €

2. Stral3enbau ca. 470.000 €
3. StralRenbeleuchtung ca. 50.000 €
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4. Stromversorgung ca. 60.000 €
5. Wasserversorgung ca. 40.000 €
6. Gasleitungen ca. 20.000 €
7. Planung ca. 97.000 €
Gesamt Erschliefungskosten ca. 1.072.000 €

15. Flachenbilanz

Bruttobauland = 29.510 m2 = 100,00 %
Nettobauland = 23.311 m2 = 78,99 %
Verkehrsflache mit Gehweg = 4.342 m? = 14,71 %
und Parkstreifen

Grinflache = 1.857 m2 = 6,30 %
16. Dichte

Netto-Wohndichte 205 Pers. : 2,33 ha = 87,98 P/ha
Brutto-Wohndichte 205 Pers. : 2,95 ha =58,19 P/ha
Netto-Wohnungsdichte 82WE :2,33ha = 35,19 WE/ha

Belegziffer 205 Pers. : 82 WE = 2,5P/WE
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1. Bebauungsvorschriften

1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 20.07.20.17 (BGBI. 1.2808) m. W. vom
29.07.2017

1.2 Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg (WG) ind er Fassung vom 03.12.2013 (GBI. S.
389), zuletzt geéndert durch Artikel 65 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBL. S.99 Nr.
5) in Kraft getreten am 11.03.2017

1.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S.1057, Nr. 25) in Kraft getreten am 13.05.2017

1.4 Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58),
geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) und Anderung durch Artikel
3G vom 04.05.2017 (BGBI. 1S.1057, Nr. 25)

15 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S.99) m. W. vom 11.03.2017

2. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf einen Teilbereich des Bebauungsplanes ,Glockenziel”
rechtsgultig seit dem 29.05.1969. Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes wird in seiner
Planfassungen, Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Glockenziel 111“ ersetzt.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen — Betriebe des
Beherbergungsgewerbes - sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn es sich um kleine Betriebe mit

einer maximalen Bettenzahl von 4 Betten/Betrieb handelt.

Die gemaR 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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3.2 Mald der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das MalR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl GRZ (8§ 19 BauNVO),
die Vollgeschosse und Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) und die Festsetzung der Héhen
von Gebéauden (8§ 18 Bau NVO).

Fur das Baufeld 1 (siehe Kennzeichnung im Baurechtsplan) gilt:

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,4. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 1,2.
Eine Uberschreitung der GRZ mit Nebenanlagen kann nach BauNVO § 19Abs.4 Punkt3
(bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) im Ausnahmefall bis zu 75% zugelassen
werden.

Fir diesen Bereich wird die Zahl der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO) definiert.
Es sind hier maximal lll Vollgeschosse zulassig. Die Wandhdhe (WH) wird auf max. 10,50 m
festgelegt. Die Einteilung im Baurechtsplan 1a — 1c sind maf3gebend.

Fir die Baufelder 2, 3 und 4 (siehe Kennzeichnung im Baurechtsplan) gilt:
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,3. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal
0,8.

Die Wandhohe (WH) wird auf max. 7,25 m, die Firsthohe (FH) auf max.10,50 m festgelegt.
Es sind 2 Wohneinheiten pro Grundsttick erlaubt.

Bei Gebauden mit Flachdachern ist die Wandhohe fir die zulassige Zahl an Vollgeschossen
malfdgeblich. Ein Attikageschoss ist dann zulassig, wenn es kein Vollgeschoss ist und die
maximale Gebaudehthe im Bereich des Attikageschosses die zulassige Firsthéhe nicht
Uberschreitet.

Die Wandhothe und Firsthéhe sind als Maximalhéhe jeweils festgelegt. Die unteren Bezugshéhen sind
im Planteil in m.G.NN. eingetragen. Fur die Wandhohe gilt der Schnittpunkt zwischen
AuBenwandflache mit der Oberkante Dachhaut als oberer Bezugspunkt. Fir die Firsthéhe ist der
obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Dachhaut. Die Eintragungen im Rechtsplan sind
maf3gebend. Als rechnerische Bezugshéhe ist die Festsetzung pro Grundstiick und Baufenster -
entsprechend der Angaben im Rechtsplan- maf3geblich.

3.3 Bauweise (8 22 BauNVO) /Uberbaubare und nicht tberbaubare
Grundstucksflachen (8 23 BauNVO) /Stellung der baulichen Anlagen (8
23 Abs. 5 BauNVO)

Es sind Einzel-, Reihen-, Ketten-, Doppel- und Geschosswohnhauser in offener Bauweise zulassig. Im
Rahmen des Baufensters darf an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen geméal § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aufRerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.
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Nebenanlagen gemaR 8 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie Abwasser dienen, kdnnen als Ausnahme nur zugelassen werden, wenn sie
aufgrund ihrer Grof3e und/oder ihres Standortes (nicht exponiert) das Orts- und StraRenbild nicht
stéren und/oder in Gebaude integriert oder angebaut sind.

3.4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Stellplatziiberdachungen und offene, nicht eingefriedete Stellplatze sowie Tiefgaragen
sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder auf den dafur festgelegten Flachen
zulassig. Einfahrten von Tiefgaragen sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zul&assig.

Bei einer Aufstellung von Garagen quer zur Fahrbahn muss ein Mindestabstand von 5,50 m
(Stauraum) eingehalten werden. Offene Stellplatziiberdachungen dirfen in einem Abstand von 0,50 m
vom Fahrbahnrand errichtet werden.

Die in den Bebauungsplan eingetragenen Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,
Benutzung, Einfriedung und Bepflanzung ab einer H6he von 0,60 m uber Oberkante Fahrbahnrand
freizuhalten.

Entsprechende Sichtflachen sind bei jeder Ausfahrt vom Grundstiick in den 6ffentlichen Verkehrsraum
einzuplanen.

3.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Planteil festgesetzten StraRenverkehrsflachen sollen nach dem Mischungsprinzip gemafl RASt
gestaltet werden (siehe: Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en RASt, Kapitel 6.1.1).

3.6  Versickerung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers (8 9
Abs. 1 Nr.14 BauGB)

Nach der Baugrunderkundung vom 10.04.15 Nr. 5.7 ist eine Versickerung des anfallenden
unbelasteten Dach- und Hofflachenwassers auf den privaten Grundstiicken nicht mdglich. Das
anfallende Oberflachenwasser muss in den Mischwasserkanal in der ErschlieBungsstral3e eingeleitet
werden. Die im Baufeld 3 des Baurechtsplans befindlichen Grundstlicke nérdlich der geplanten
ErschlieBungsstralie erhalten eine Anschlussmdglichkeit an einen auf den Grundstlicken geplanten
Regenwasserkanal.

3.7 Fachgerechter Umgang mit Gefahrenstoffen und Abfall (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelméaRige Wartung der Baumaschinen sind jegliche
Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu vermeiden. Handhabung von
Gefahrenstoffen und Abfall nach einschlagigen Fachnormen.
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3.8 Schutz des Oberbodens (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Oberboden ist fachgerecht abzutragen und im Plangebiet wiederzuverwerten. Die Lagerung des
Oberboden darf hdchstens in Mieten mit einer Héhe von zwei Metern erfolgen. Sollte die Lagerung
langer als sechs Monaten andauern, so ist eine fachgerechte Zwischenbegriinung einzuséen. Die DIN
19731 ist anzuwenden.

3.9 Reduktion von Lichtemissionen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenschonende Natrium-Niederdruckdampfleuchten oder Lampen
gleicher Funktionserfiillung zu verwenden. Der Lichtpunkt befindet sich im Gehause, der Lichtstrahl ist
zielgerichtet nach unten auf die Verkehrsflachen auszurichten.

3.10 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Im Planteil sind Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt (GFL). Das Fahr- und
Leitungsrecht ist zugunsten der Stadt, Stadtwerke, sonstiger Energieversorgungstrager
und der Post zur Herstellung und Unterhaltung der entsprechenden Anlagen und Einrichtungen.

Die Flachen sind im Eigentum der Stadt Engen oder im Grundbuch der Stadt Engen mit den
entsprechenden Leitungsrechten belastet.

3.11 Nutzung erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Um die Energieversorgung der Gebaude effektiv und umweltschonend zu gestalten, wird bei Neu- und
Umbauten die Nutzung der Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen) vorgeschlagen.
Die Ausrichtung des Gelandes nach Stiden pradestiniert die Wohngebaude fir die Nutzung der
Sonnenenergie. Die Gebaude sollten zur Minimierung von Warmeverlusten in Niedrigenergiebauweise
errichtet werden. Gemaf dem "Leitfaden zur Nutzung von Erdwarme mit Erdwarmesonden"
(Umweltministerium BW 2005) unterliegt der Bau von Anlagen zur Erdwarmenutzung in
Wasserschutzgebieten Sonderregelungen.

3.12 Schéadliche Einwirkung von Freizeitlarm (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. der Sportanlagenlarmschutzverordnung ist im
Baugebiet eine geeignete Grundrissgestaltung als weitere SchallschutzmalRnahme erforderlich.
Schutzbedurftige Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume) sind ausschlief3lich an der
larmabgewandten Gebaudeseite mdglich. Aufenthaltsraume, die keinen Schutz bedurfen (Kiche, Bad,
Treppenhaus, etc.) sollten an der larmintensiven Gebaudeseite angeordnet werden.

Ist eine Anordnung schutzbedirftiger RGume an einer larmintensiven Fassadenseite in begriindeten
Ausnahmeféllen unumganglich, ist an der larmintensiven Fassadenseite eine Festverglasung
vorzusehen und der Raum Uber ein weiteres Fenster auf der

larmabgewandten sudlichen bzw. westlichen Fassadenseite zu beliiften. Die betroffenen Gebaude
sind in Abbildung 5, Seite 21 des schalltechnischen Gutachtens vom 26.07.16, welches als Anlage
zum Bebauungsplan beigefiigt ist, dargestellt.
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3.13 Pflanzung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baumpflanzung auf Privatgrundstiicken:

Fir das Baufeld 1 (siehe Kennzeichnung im Baurechtsplan) gilt:

Je 700 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer standortgerechter mittelkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es sind die Baumarten
der Geholzliste (siehe Anhang I, Pflanzliste 1 Umweltbericht) zu verwenden.

Fur die Baufelder 2, 3 und 4 (siehe Kennzeichnung im Baurechtsplan) gilt:

Je Privatgrundstuck ist ein heimischer standortgerechter mittelkroniger Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Es sind die Baumarten der
Gehdlzliste (siehe Anhang | Pflanzempfehlung Umweltbericht) zu verwenden. Wahlweise kann ein
bestehender Obstbaum auf dem Grundstlick erhalten und dauerhaft gepflegt werden. Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

Pflanzung von insgesamt zehn groRkronigen StraRenb&umen:

Entlang der ErschlielBungsstralRe sind zehn groRkronige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten (siehe Anhang I, Pflanzliste 2 Umweltbericht). Die Baumscheiben sind mindestens 12 m?
grol3. Abgehende Baume sind zu ersetzen.

3.14 Beachtung des Artenschutzes bei Rodung des Gehdlz (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Rodungen von Gehdlzen im Vorfeld der Bauarbeiten sind ausschlief3lich au3erhalb der Vogelbrutzeit,
also vom 01.10. bis zum 28./29.02., auszufihren.

In Ausnahmefallen kann von der vorgegebenen Frist abgewichen werden, wenn durch eine
fachkundige Begutachtung sichergestellt wird, dass kein Gelege von den Arbeiten betroffen ist.

3.15 Erhalt und Schutz bestehender Baume und Hecken vor Schadigung
durch Baustellenbetrieb (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sicherung der zu erhaltenden Obstbaume Nr. 37, 38 durch einen Bauzaun im Traufbereich. In den
Bereichen, in denen kein Zaun aufgestellt werden kann, sind die Stdmme mit geeignetem Material zu
schitzen. Verzicht auf Materiallagerungen und Befahren des Wurzelraums.

Die zu erhaltende Feldhecken aus einheimischen Straucharten im Plangebiet (entlang der
Mundingstral3e, im sudlichen Plangebiet dstlich des Fu3wegs) und angrenzend an das Plangebiet
sind vor Schadigungen durch den Baustellenbetrieb zu schitzen.

Die DIN 18920 ist zu beachten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Die Straucher
innerhalb der Hecken sind durch abschnittsweises und fachgerechtes Auf-den-Stock-setzen in einem
Zeitraum von 3-5 Jahren zu pflegen.
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3.16 Erhalt der Magerwiese als extensiv genutzte Blumenwiese auf der
offentlichen Griunflache an der westlichen ErschlieBungsstrale (89 Abs. 1 Nr.
25b BauGB)

Auf der 6ffentlichen Griinflache ist die vorhandene Magerwiese zu erhalten und zu férdern (ca. 500
m32). Mahd zweimal jahrlich, Abfuhr des Griinguts, keine Diingung oder Ausbringung von Giille oder
mineralischem Dilinger. Ausbringung von Festmist alle 2 bis 3 Jahre auf der Flache zulassig.

3.17 Forderung einer mesophytischen Saumvegetation zwischen der
geschitzten Feldhecke und der Verkehrsflache im stdlichen Plangebiet (8 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zwischen Feldhecke und Verkehrsflache ist auf der 6ffentlichen Griinflache ein artenreicher,
standorttypischer Saum mittlerer Standorte zu entwickeln.
Pflege: Mahd 1x jahrlich im Herbst.

4. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
4.1 Entwéasserung

Hausliche Abwasser sind direkt dem Mischwasserkanalnetz zuzuleiten.
Das Regenwasser der Dachflachen kann in unterirdischen Tanks gesammelt und z.B. fir
Gartenbewasserung 0.a. genutzt werden.

Das Niederschlagswasser muss auf dem Grundstick zur Versickerung gebracht werden. Auf die
aufgrund von 8§ 45 b Abs. 3 Satz 3 Wassergesetz Baden-Wirttemberg erlassene Verordnung des
Ministeriums fur Umwelt und Verkehr tber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999 wird verwiesen. (siehe hierzu Nr. 2.6 abweichend zum Wassergesetz). Hiervon muss
aufgrund des Bodengutachtens abgewichen werden (siehe Nr. 3.6 der Bebauungsvorschriften).

4.2 Okologische Hinweise
Wasser

Bei Planung und Errichtung von Wohngeb&uden ist der Schonung und dem Erhalt des Grundwassers sowie
einem sparsamen Umgang mit Wasser Rechnung zu tragen. Vorzusehen sind:

- ein maglichst hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen,

- die Versickerung von Regenwasser auf den Grundstiicken, so wie die Bodenverhéltnis dies zulassen,

- Durchflussmengenbegrenzer (z. B. Luftsprudler) bei Handwaschbecken und Waschtischen,

- Behéltnisse zum Sammeln von Wasser (z. B. Zisternen), das zur Gartenbew&sserung genutzt werden kann.

Nicht Gberbaubare Grundsticksteile sind als Gartenflache anzulegen, davon darf maximal ein Viertel befestigt
werden. Im privaten Bereich muss auf Versiegelung von Flachen (d. h. Entwasserung in die Kanalisation)
verzichtet werden. Stellplatze und Garagenzufahrten miissen mit wasserdurchlassigem Material ausgefuhrt
werden.

Grin- und Freiflachen
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Bei der Planung der AuRenanlagen und der Durchfiihrung der Baumafinahmen ist die vorhandene Vegetation
soweit wie moglich zu erhalten. Insbesondere sind Baume, die alter als 10 Jahre sind, zu erhalten, wenn durch
ihren Bestand die Realisierung des Bauvorhabens nicht verhindert wird. Dies gilt auch dann, wenn der
maRgebliche Bebauungsplan die Erhaltung der Baume nicht zwingend vorschreibt. Bei Neuanpflanzung ist
einheimische standortgerechte Vegetation zu verwenden.

Abfall

Fur die getrennte Sammlung von Hausmill sind die baulichen Voraussetzungen in den Kiichen, ferner in den
Mullraumen oder AuBBenanlagen zu schaffen. Der Standort der Biomulltonnen darf nicht der direkten Sonne
ausgesetzt sein und soll frostsicher sein.

Baustoffe

Bei der Bauausfiihrung sind Materialien zu verwenden, die hinsichtlich ihrer Gewinnung, Verarbeitung, Funktion
und Beseitigung eine hohe Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit aufweisen. Dabei stellen die bestehenden
Umweltnormen in der jeweils gliltigen Fassung, insbesondere die Gefahrenstoffverordnung,
Mindestanforderungen dar. Soweit vorhanden, sind Produkte mit dem Umweltzeichen (Blauer Engel)
einzusetzen.

Moglichst bewahrte nattrliche bzw. umweltschonende Baustoffe (z. B. Holz, Sand, Kies, Naturstein, Mauerziegel,
mineralischer Mdértel und Putz) sowie die Recyclingprodukte dieser Baustoffe sind einzusetzen.
Sekundarrohstoffe sind nach erfolgter Qualitatskontrolle als umweltschonend anzusehen. Die Verwendung dieser
Stoffe (z. B. Produkte aus Bauschuttrecycling etc.) geniel3t Vorrang wegen der damit verbundenen Schonung der
natirliche Ressourcen. Gleiches gilt fiir die Recyclingprodukte (aus Altpapier, aus Altglas oder Altkunststoff
hergestellte Produkte). Heimische Rohstoffe sind zu bevorzugen. Verbundmaterialien sind aufgrund schlechter
Recyclingeigenschaften zu meiden, wenn Alternativen auf dem Markt sind.

Nicht verwendet werden dirfen:
- asbesthaltige Baustoffe
- unter Einsatz von Fluorchlorkohlenwasserstoffen (FCKW, HFCKW, CFC, HFA, FCK) hergestellte Baustoffe,
insbesondere Schaumdammeplatten und Ortschdume,
- Bauteile aus Tropenhdlzern,
- folgende Bauteile aus Polyvinylchlorid (PVC):
- Zu- und Abwasserleitungen
- FuBbodenbelage
- Tapeten und Kleinbauteile im Wohnungsinnenbereich
- Fenster- und Turprofile
- bleihaltige Rostschutzmittel.

PVC-Produkte durfen im privaten Bereich dann verwendet werden, wenn vor dem Einbau der schriftliche
Nachweis ihrer Unschadlichkeit gegenliber der Stadt Engen erbracht wurde. Das bedeutet, dass das Material
weder Blei noch Cadmium enthdlt, dass eine Recyclinggarantie gegeben ist und dass der Recyclatanteil iber 10
% betragt. Es sind Baustoffe vorzusehen, die mit dem geringstmdglichen Einsatz und Gehalt von Formaldehyd
hergestellt sind. Vorhandene Alternativen (z. B. zementgebundene Spanplatten, Sperrholz- und Tischlerplatten)
sind zu nutzen. Die Ausgleichskonzentration fur Formaldehyd darf bei Verbundprodukten 0,05 ppm im Prufraum
nicht tiberschreiten.

Beim vorbeugenden Holzschutz sind vorrangig alle konstruktiven MaBhahmen auszuschépfen. Die Verwendung
von PCP (Pentanchlorphenol) und Lindan (HCH = Hexachlorhexan) ist verboten. Bekémpfender Holzschutz ist
grundsatzlich nicht chemisch, sondern thermisch (Heiluftverfahren) durchzufiihren.
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Ist dies nicht méglich, miissen die Holzschutzmittel arsen- und chromfrei sein. Wenn sichergestellt ist, dass das
Holz vor Regen- und Spritzwasser standig geschutzt ist, kdnnen Borsalzpréparate eingesetzt werden. Es sind
umweltvertragliche, I6semittelarme Oberflachenbehandlungs-, Anstrich- und Klebestoffe sowie Lacke
vorzugsweise mit dem Umweltzeichen fiir ,,schadstoffarme Lacke* zu verwenden.

4.3 Sicherung von Bodenfunden

Da mdoglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten friihzeitig vor Baubeginn dem Kreisarchéologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste,
Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchaologen oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen,
Tel. 07735/93777-0) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden

zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzurdumen.

4.4  Ausnahmen und Befreiungen

Fir Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Bebauungsvorschriften gilt § 31 BauGB.

4.5 Ordnungswidrigkeiten

Auf die Ordnungswidrigkeitsvorschriften nach § 75 LBO und § 213 BauGB wird hingewiesen.

Engen, 09.11.2017

Bilrgermeister: Planer:

Johannes Moser Matthias Distler
Stadtbaumeister



